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重复销售是指房地产开发商或其他房屋所有权人将同一房屋

多次卖给两个以上的非共有的购房者，多次收取卖房款，从而欺

诈购房者，骗取购房款的行为。这种陷阱较常见，多为一房二

卖，也有一房多卖。因为争讼房最终只能由一个购房者合法取得

产权，其他购房者或者向卖房者追讨购房款，或者同其他受害人

争取房屋产权，都将不可避免地要花费大量时间、精力甚至金

钱。

卖房者为什么要一房多卖呢？一是欺骗购房者，骗取钱财，

二是工作失误，将已售出的房屋再次销售，事后发现，已无法向

后来购房者履约。购房者为什么会陷入这种困境呢？主要是因为

没有严格遵守法律规定，及时办理购房登记手续，同时过分相信

卖房者的口头承诺。防范这类陷阱的要诀在于购房者在购房前应

向房屋管理机关查询欲购房屋的产权状况，即是否售与他人，同

时购房后应及时去房屋管理机关办理登记手续，包括预售合同鉴

《房地产权证》的登记，如证登记和 属商品房，因为《房地产

证》一般在交房入住后一段时间才有，但预售合同必须经房地产

管理机关鉴证盖章后才生效。既经房地产管理机关鉴证备案，卖

房者重复销售后，无法重复获得合同鉴证。目前购房者最常犯的

错误是不清楚或不重视《预售合同》的鉴证登记，有的甚至把

《认购书》误认作《预售合同》，这必然给不法卖房者以可乘之

机。此外，现行的商业惯例也留下重大漏洞，即购房者先交付全

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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部或首期购房款，再签订《预售合同》，然后由卖房者单方将

《预售合同》送交房地产管理机关鉴证登记，这样，由卖房者代

办鉴证手续，当然难以避免其不办鉴证手续了。因此，购房者应

力争自办《预售合同》鉴证登记手续，至少要加紧督促其代办上

述手续。

年，由四川某省级机关出面贷款成立了兰地公司，经

济性质为国有，法定代表人为樊小云。樊原为银行职员，为人办

事干练，态度谦和，以此博取了不少人好感。同年，樊在成都市

金牛区抚琴东北路拟建憩园公寓，占地 亩（ 亩 公

顷），共建 层， 套。樊因自有资金不足，在过商品房住宅

高估计建房的情况下，分别向银行、农村合作基金会等处申请取

得高息贷款。他向员工集资的利 。适逢 年底息高达

“房地产热”急剧降温，樊 元”的房价预计的“每平方米

成为泡影，房价最初定 元，不久又降为为每平方米

元、 年，樊开元，直至 多元。 始设骗局骗

钱。他以基本建好或在建的“憩园”房屋进行抵押贷款和重复销

年，一套房有二主、三主，售，时间长达 最多竟然有七主，骗

取 购 万元，坑害 多人。樊携 万元之巨款潜房 款

逃，樊之所以奸计得逞，是因为他善于口蜜腹剑。他以优惠价格

为诱饵，以国营单位为招牌，以齐全的《商品房预售许可证》、

《建设用地批准书》、《建设用地规划许可证》等证件为借口，从
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而使购房者放松警惕。同时，樊为了重复销售，以“保持公寓的

美观”为借口，规定憩园住户一律不得在阳台上安装防护栏，实

际是方便他派人翻进尚未住人的房内，换了门锁又带别的卖主来

看房子。由于购房者、贷款银行没有严格要求把抵押、购买的房

屋提交核准登记，致使樊成功行骗，甚至在他潜逃的当月，还有

人上当受骗买 年 月 日《广州日报》谭丽莎房。（摘自

文）

樊小云以惊人的低价为诱饵，利用购房者不严格办理《预售

合同》、《抵押借款合同》的核准登记手续，屡骗屡中，是一个典

型的购房陷阱设计者。购房者应牢记亲自办理上述手续的重要

性。
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所谓农村集资房，又称农民宅基地房，是指未办理法定征

地、规划手续，在农村集体土地上集资开发出售的房屋。农村集

资 房屋价格约比同类房屋价格低三分之一房具有下列特征：（

甚至二分之一，这是因为未缴纳土地补偿费、出让金等费用；

）（ 由于缺乏政府监管，房屋质量相对 由于未依《土较差；（

地管理法》和《城市规划法》办理土地征用、出让和规划手续，

属违章建筑，政府将依法拆除或无偿没收，如征地拆迁，也不予

补偿。此外，无法买卖。总之，该房不受法律保护。

年 月，广州市人民政府为了处理农村集资房问题，

颁布了《关于处理我市农村集资房问题的决定》，主要内容包括：

凡未（ 办理《建设用地规划许可证》、《建设用地批准书》、

《建设工程规划许可证》、《建设工程施工许可证》，在农村集体土

地上进行集资建房，一律属于违法，该房属于违章建筑。

下列集资房 律予以拆除： 位于道路红线内或骑（ 压现

有地下管线；②影响城市安全或周围建筑物安全；③影响城市重

点工程建设或整体布局；④污染城市环境，妨碍消防，占用河道

和市政渠道以及公共绿地，破坏或影响文物保护和风景名胜区

的。

）对尚可采取补救措施的，应责令其补（ 办规划、征地等手

地价，远郊区： 元，中续，同时补交下列费用： 每平方米

元，城区边缘，按该郊区：每平方米 地段正常标定地价
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计 元；收，最高不超过每平方米 市政、公用设施配

套统筹资金，为工程土建总造价的 ；③其他有耕地占

用税、报建费、契税等。

年 月后发生违法用地、违法建设的“（ 集资房”

行为，依《土地管理法》、《城市规划法》严肃处理。

集资房一般由农村镇政府、村民委员会、少数村民或商人利

用宅基地或耕地非法建造，再被当作商品房出售，其显著特征是

无合法手续。因此，购房者防止陷入集资房陷阱的秘诀在于到开

发商或销售商处核查其是否具备下列证件：《企业法人营业执

照》、《建筑企业资质证书》、计委核发的《投资许可证》、国土局

核发的《建设用地批准书》、规划局核发的《建设工程规划许可

证》、建委核发的《建设工程施工许可证》以及房管局核发的

《商品房预售许可证》。其中，尤以《商品房预售许可证》为重

要，因为有了这个证件，其他一般都有。

月，广州市居民肖某看上了在市内某开发年 公司门

口设展的“某花园”住宅，在得到“我们是正规国营单位，不会

骗人”的口头承诺后，肖通过银 万多元行向其指定账户交付了

的首期购房款。后来，进一步办手续时，肖才知该住宅的发展商

是某镇政府集资建房办公室。由于缺乏法律知识，且迷信其为政

府机关，肖仍在《集资建房合同 月，媒体书》上签了字。同年

广泛宣传集资房为违章建筑，无法取得房地产证，而广州市政府

也发文对集资房建设予以制止。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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肖某得知上当，就去同开发商协商退房。该开发商竟粗暴地

说：“先交齐 年房款，其他以后再说。”于是肖于 月向广

州市白云区人民法院提起诉讼，请求判决退房退款。翌年 月

日，法院判决下达：“原、被告签订的集资建房合同是在平

等、自愿的原则下签订的，具有法律约束力，双方应自觉履行，

原告依约交付首期集资款，被告依约建设集资房，且楼房已基本

建成。现原告以被告建房手续不合法，不再履行合同交付其余集

资款的义务，要求退回购房款无理，本院不予支持。至于领取房

产证问题，原告可向原有关部门申请解决，本院不予处理。”本

元，由肖承担。肖不服判决，向广州案受理费 市中级人民

法院提起诉讼，从此走上漫漫诉讼路。（摘自《广州买房指南》，

广东人民出版社， 年版）

法院以合同性质为联合建房合同，未看清其实质为房屋买卖

合同，且开发商不具有经营资格，未办理征地、规划等手续，显

然违反《土地管理法》、《城市规划法》和《城市房地产管理法》，

因此合同无效，肖某有权退房并退回购房款本息。肖某因轻信

“国营单位”，不懂相关法律规定，上了大当，值得他人引以为

鉴。
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联建房是指一方出地，一方出资金，并负责建造，双方按合

同约定分配产权所产生的房屋。以土地使用权作为出资的单位常

有两种：一是农村村民或村委会，将旧房拆掉，腾出宅基地，或

干脆以宅基地作为出资，因该地位于市区内，让人误以为是国有

土地，这等同于农民集资房，属违章建筑，请参看有关章节；二

是国有机关、事业、企业单位，将旧建筑拆除腾出空地，或尚有

空地，以之同房地产开发商合作建造职工住宅楼，把按合同规定

分得的住宅交职工使用，而房地产商将自己分得的住宅作为商品

房出售。由于历史原因，国有机关、企事业单位的国有土地使用

权绝大多数均为无偿取得的划拨土地使用权，如果在该土地上建

造职工住宅尚可，倘若建造商品房销售，则须经有批准权的人民

政府批准，并应补交土地出让金，如开发商将因联建而分得的房

屋作为商品房出售，则应就该部分房屋补交相应的出让金。有些

开发商能遵守法律规定，交纳出让金，并办理其他必需的手续，

这样的商品房属于合法的房产，但大多数开发商都不履行上述义

务，竟将该房向单位职工以外的人士出售，谎称剩下少量本应分

给单位职工的优惠房，仅凭关系才能买到云云。购房者贪图相对

便宜的房价，庆幸遇上大好机会，殊不知又落入陷阱。这种房属

违章建筑，无房地产证，政府将予以无偿没收。

预防“联建房”陷阱，一要核查其是否有《建设用地批准

书》，且该批文上是否有“已办理有偿使用手续”的戳盖字样。
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值得注意的是，有《国有土地使用证》无法保证该土地合法，原

因如前所述；二要看其是否具有《商品房预售许可证》，有了该

证，一般较可靠。

广州市民李某听朋友介绍，称罗冲围某“花园”环境优美，

是专门开发供某啤酒厂职工居住的商品房。由于该“花园”所在

地处于一个岛上，需过桥（尚在建）才能到，且属销售剩余的少

数几套房屋，所以价格非常便宜，每平方米仅 元，而同地

段其他商品房价格为每平方米 元。李某为优惠的低

价所动，又见到朋友已购该“花园”中一套住宅并入住，就问售

楼小姐：“是否有房地产 售楼小姐回答说：“有。前两幢已证

有，这一幢会迟点。 万元买了一套三室一厅的住”李某花了

房。他人住之后，才听别人说该房屋未办土地出让手续，该啤酒

厂职工仅对其房拥有“有限产权”，以后尚需补交地价后才拥有

完全产权，在此之前无房地产证。至此，李某如梦初醒，后悔不

迭，既担心自己不是啤酒厂职工，不知怎样申请办理完全产权手

续，又害怕政府会依法没收其住宅。

虽然开发商声称已受让了土地使用权，但应以《建设用地批
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准书》为准，并看是否有“已办有偿使用手续”字样。此外，一

般职工购买单位的公房或集资房，均未补交土地出让金，仍无房

地产证。总之，除非划拨土地已办有偿使用手续，联建房只能供

联建单位内部职工购买。联建单位以外的职工购买该“商品房”，

可以购房合同违法无效为由，主张退房退款。

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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拆迁房是指政府决定拆迁，但因工程进度尚需时日，且需安

置拆迁户，所以尚未拆掉的房屋。根据《城市房地产管理法》及

其他法规、规章的明确规定，已列入城市拆迁范围的房屋不得买

卖。购房者不了解该房屋的性质，卖房者无良心，有意隐瞒真实

情况，骗取购房款。由于拆迁房买卖合同违法无效，不受法律保

护，买房者无法办理过户手续，取得房地产证，等到发放拆迁补

偿费时，买房者当然无权领取。毋庸置疑，受害人误购拆迁房，

主管拆迁的政府部门应当难辞其咎。因为，他们常在沿街已决定

拆迁的商铺上大写了“拆”字，却未在居民住宅或居民房地产证

上作类似标志。而在城市改造如此广泛的今天，怎么不会有不法

之徒“请”无经验者“入瓮”呢！

防止错购拆迁房，惟一的方法是向城市拆迁主管部门（一般

是建委）查询该房屋所在地段是否已列入拆迁范围。从该权威部

门查得确切的消息，最好是文件原本，购房者才确保万无一失。

此外，购房者可以在报纸的拆迁公告栏查阅该地段是否已属拆迁

区，而且必须往前连续查阅 年，因为许多拆迁均延续了这

么长的时间。购房者还可以经常留心新闻，了解城市道路改造和

旧城区改造的信息。

购房者一旦误购拆迁房，依法有权主张退房退款，可通过协

商或诉讼的途径解决。
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陈某原是农民，因田少人多，种田无钱赚，就进城做水果买卖

的小本生意，打拼几年，省吃俭用，终于小有积蓄。因他原本租房

住，同别人 平方米的房屋，月租 元，且房屋简陋，连共住一间

电视机都不敢买，条件确实太艰苦，所以他决定购买一套住宅。他

听熟人说，王某有一套房，有 平方米，属旧房，配套设施齐全，由

于王某本人工作调动，去南方某城市工作，因此急于低价出售，总

万元。价为 陈一听，认为划算，就去看了房子，也感觉非常满

意，于是同王某签订一份房屋买卖合同，合同规定，自合同签订之

日起 天内一次付清房款，同时双方于次日去房屋产权交易所办

理监证、过户手续。陈某依约交清购房款后，王却称很忙，等几天

再办手续。等到双方去办手续时，房屋产权交易所告知，凡动迁或

已拆的房屋，一律不再办理过户手续，陈某才知上当。陈某于是向

王某索要购房款，但王某总是避而不见。陈某向法院提起诉讼，法

院判决 日内退还购房款。王某在判决生效之日起

拆迁房不得买卖，签订的此类房屋买卖合同无效，应当退还购

房款。本案例中的购房者陈某的失误在于，一不询问拟购房屋的

产权情况，二在房屋过户之前即付清全部购房款，于己十分不利。

如果留部分购房款在产权过户手续办理完毕之后偿付，损失应该

小一些。幸好出事之后，尚能明智果断地使用法律武器维护自己

的合法权益。
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抵押房是指已办理了抵押登记的房屋。房屋所有权人为了向

银行借款，或向债权人担保债权，常需以房屋作抵押。按照《城

市房地产管理法》和《担保法》规定，抵押权人有权依法以抵押

的房地产拍卖所得的价款优先受偿。有些地方政府（如广州市政

府）规定，未经抵押权人同意，已设定抵押的房屋不得买卖。由

此可见，除非抵押权人（即有权依法拍卖该房屋并优先受偿的债

权人）同意，已抵押的房屋不得买卖，否则，一是通常不能办理

过户手续，拿不到房地产证，二是即使已成交付款，抵押权人仍

有权依法拍卖该房并优先受偿。这样，购房者岂不是鸡飞蛋打，

房款两空吗？至于卖房者，显然是想一箭双雕，既取得贷款又骗

取卖房款，最终受害者是购房者。

规避误购抵押房陷阱，惟一的方法是签订房屋买卖合同之

前，或付款之前，去房屋所在地的房地产管理机关查询拟购房屋

是否设定抵押，由于抵押须经登记，所以上述机关就有据可查

了。通常没有人会同意先办理过户手续再付款，骗子更不会，相

反，骗子的招术必然要求在办理过户手续之前一次付清购房款，

遇到急急忙忙催促成交并索要房款的卖房者，购房者应格外警

惕。一旦上当受骗，也应及早采取法律措施保护自己。因为这时

的卖房者有欺诈、违法行为，房屋买卖合同不受法律保护，购房

者有权要求退款。
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林某在房地产中介服务机构了解到张某欲出售自有住房。该

房位于广州市赤岗 万元。因平方米，总价款为西路，面积

为林的工作单位在赤岗地区，购买该房能大大缩短上班时间，所

以他决定购买该房。于是，林同张签订了房屋买卖合同，合同规

天内交清 万元购房款，各项定：“买方自签订合同之日起

税款由各方按法律规定缴纳。卖方自买方付清购房款的次日交付

合同项下住房，并协助买方办理房屋过户手续。”合同签订之后，

双方均依约履行了交款、交房义务。林不久把房屋装修一新，花

去装 万余元。之后，正当他督促张协助其办理过户手续修费

时，一群不速之客来到他的新居，他们自称是中外合资威士饲料

有限公司职员，因张拖欠该公司 多万元贷款，并以该房作抵

押，现该公司向人民法院提起诉讼，申请裁决张归还贷款，并拍

卖该房，法院不久将裁定查封该房，并交由市嘉德拍卖行拍卖，

来人并出示了《房屋他项权证》。

林向市房产局查询，确认该房已经抵押登记，方知上当。事

后他才得知，张在增城承包几个鱼塘养鱼，曾大量赊购中外合资

威士饲料有限公司 多万元。后因市场环境转的饲料，累计

差，鱼价大跌，张经营亏损，无力还债，除以鱼抵债外，又将自

有住房抵押给该公司。现在的结果是林某花钱买房屋，房屋还是

别人的。他惟一的办法只有向张追讨购房款。
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由于房屋属于不动产，依法只有办理过户手续才能转移所有

权，不法分子正是利用房屋买卖付款与过户不能同时进行的特征

而售其奸。然而，房屋产权限制（如抵押）在房产管理机关均登

记备案，并可供社会人士查阅，而且房地产证的“他项权利”栏

也有记载，购房者完全可以先查清其产权状况，再决定是否购

房。
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查封房是指房地产开发商向购房者出售己遭法院查封的房

屋。通常情况下，法院有权查封开发商未出售的房屋，以备清偿

开发商所欠的债务。房屋一经法院查封，开发商不得将其出售、

出租或抵押，否则须承担法律责任，如直接责任人可能会被法院

裁定予以拘留。但少数开发商仍然胆大妄为，公然出售已被查封

的房屋，事后百般狡辩。

购房者怎样预防买到已被法院查封的商品房呢？一般情况

下，法院查封房屋时，一会通知房屋业主，即开发商；二会通知

房地产管理局及产权交易所，要求其协助停办过户手续；三会在

被查封的房屋大门上贴封条及在其外墙上张贴公告。所以，购房

者在购房前，可以先去房屋产权交易所了解拟购房屋是否已被查

封，接着，再看是否有查封公告。如果购买了被查封的房屋，购

房者可以主张房屋预售合同无效，要求退房并返还购房本息，可

以向市消费者协会投诉，可向人民法院提起诉讼。

年，白云财务公司向广州市中级人民法院提起诉讼，

起诉广东省三建房地产开发公司（以下简称省三建），称被告不
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